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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

Od skonc&eni studia prav v roce 2006 se vénuje pravu zivotniho prostredi, se zaméfenim na
Uzemni planovani a uzemni rozvoj. V roce 2014 obhdjila dizertacni praci na téma ucasti
vefejnosti v uzemnim planovani a ukoncila tak doktorské studium na Pravnické fakulté
Masarykovy univerzity. Vice nez 10 let externé plisobila na Fakulté socialnich studii MU, kde se
vénovala vyuce prava zivotniho prostfedi. Obcim pomaha v ramci projektu Investor za humny
dat uzemni plany do poradku, aby obstaly pfi soudnich sporech a pomahaly samospravam
skute¢né dobre fungovat.

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zamérfuje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projekt( na jejich Uzemi a
zménami Uzemniho planu. Jiz fadu let se vénuje problematice smluv obci s investory a na toto
téma publikuje ¢lanky a odborné knihy. Vystudoval Pravnickou fakultu na Masarykové univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedrfe ustavniho prava a politologie.



NASE ODBORNE PUBLIKACE

e Obec usoudu s tzemnim planem. 30 pfipadu z judikatury

e Obec ainvestor nad izemnim planem. Zmeény regulace, nahrady za zmarené investice a
verejna infrastruktura

e Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je investor za humny

e Uzemni plany pred Nejvy$S$im spravnim soudem se zaméfenim na otézky aktivni
legitimace

e Stavebnizakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

e Zména klimatu v uzemnim planovani — Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

e Novinka 2025: Planovaci smlouvy (zatim piSeme)

Vse vyslo ve Wolters Kluwer.
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Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi dlvérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeleri a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je mozné z velké Casti eliminovat skrze
dobrou regulaci v izemnim planu. Staci dobfe promyslet etapizaci a podminénost vystavby,
poridit izemni plan s prvky regulacniho planu a nedovolit zastavét kazdicky volny metr Ctverecni
tfeba s odkazem na nutnost chrénit zemédélskou plidu a fesit dopady zmény klimatu. Pokud k
tomu obec prida jesté planovaci smlouvy, podle kterych budou stavebnici povinni se podilet na
dobudovani potfebnych kapacit Cisticky odpadnich vod, Skoly nebo chodnikd a silnic, pak se
mUZe situace v obci zasadné zménit k lepSimu.

Jestli chcete mit dobry uzemni plan, ale pofad mate nezodpovézené otazky, pak pravé ted Ctete
ten spravny manudl od odbornikd, ktefi tématu skuteéné rozuméji. Smlouvam sinvestory a
tzemnim planim se v nasi advokatni kanceldfi vénujeme fadu let. Diky tomu mame unikatni
zkuSenosti. Rozhodli jsme se o né podélit a dat dohromady alespon 100 otazek a odpovédi
k tématu Uzemniho planovani. Postupné je budeme zverejiiovat v jednotlivych dilech publikace
,,Uzemni plén ve 100 otdzkach a odpovédich*.

Mate-li dotaz, ktery v této ani v navazujicich ¢astech publikace nenajdete, napiSte nam.
Radi vam pomulzZeme.

Pokud v této publikaci pouzivame termin ,,stavebni zakon*, myslime tim zakon 283/2021 Sb.,
stavebni zakon.



OTAZKY C.21-30

21. Co kdyz dojde ke sporu mezi dotéenym organem a porizovatelem?

Béhem pofizovani Uzemniho planu se mize pomérné snadno stat, Ze dojde ke sporlim
mezi dotCenymi organy navzajem nebo mezi dotéenym organem a pofizovatelem
ohledné toho, jak ma byt situace v uzemi vyfeSena. Pro tyto pfipady obsahuje stavebni
zakon § 55, kde se fika, Ze se rozpory fesi podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.
Pokud projednani vzajemného nesouladu nevede kvyfeSeni potizi, je zahajeno
dohodovaci fizeni. Pokud se ani tam nenajde feSeni, je potfeba se obratit na nejblizsi
nadfizeny spravni organ, ktery rozhodne. Pokud takovy organ neni, feSi véc ustfedni
spravni organy (zpravidla ministerstva) opét v dohodovacim fizeni, jehoz vysledkem je
dohoda, ktera nahradi stanovisko dotéeného organu.

22. Vyjadruji se dotcené organy i k pripominkam?

Ano, stavebni zdkon fika, zZe pofizovatel v soucéinnosti s uréenym zastupitelem zpracuje
navrh vyhodnoceni pfipominek k navrhu izemniho planu. Podle § 98 odst. 5 stavebniho
zakona je pak ukolem pofizovatele zaslat bezodkladné tento navrh vyhodnoceni
pfipominek dot¢enym organtim a vyzve je, aby k nim ve lhité 30 dnll od obdrzeni uplatnily
stanoviska. Domnivame se, Ze toto stanovisko by mélo respektovat pfedchozi stanovisko
dotéeného organu ze spole¢ného jednani o navrhu. DotCeny organ by se nemél skrze toto
stanovisko k pfipominkam snazit napravovat svoje pfedchozi opomenuti nebo pochybeni
a uplatniovat zcela nové pozadavky.

23. Pro¢ se nékdy musi navrh tzemniho planu opakované projednat?

Nékdy se stane, Ze je na zakladé pfipominek a stanovisek dotéenych organl nutné navrh
docela dost pfepracovat. Pokud zmény nové zasahuji do vlastnickych prav nebo do
vefejnych zajmua, je nutné udélat tzv. opakované verejné projednani (§ 103 stavebniho
zakona).

24.Kdo muize v ramci opakovaného vefrejného projednani podat pfipominky?
Zase kazdy?

Ano, pfipominky zase mUzZe podat kazdy. Pfipominky lze ale uplatnit jen k ménénym
¢astem uzemniho planu.

25. Jak pozname, jestli jde o podstatnou nebo nepodstatnou zménu navrhu?

Rozpoznat, zda se navrh Uzemniho planu méni podstatné nebo ne, je docela velky ofiSek.
Z nékolik soudnich spor(, které se této problematiky tykaly, nelze dovodit nic, co by se
dalo jednodusSe zobecnit. Proto je vZzdycky lepsi, kdyz se méni regulace, navrh opakované



projednat. Pokud k opakovanému projednani nedojde, pfestoze k nému dojit mélo, je to
hruba chyba, ktera vede ke zruSeni uzemniho planu soudem v pfipadé sporu (nebo
krajskym urfadem v pfezkumném fizeni). Mezi podstatné zmény patfi napfiklad zuzeni
ploch zelené a vymezeni nové zastavitelné plochy, podrobnéjsi regulace — napfiklad
stanoveni poctu bytovych jednotek, zavedeni novych poZadavk( na vlastniky jako je tfeba
zékaz budovani studni a nutnost poc¢kat s vystavbou na splnéni podminek etapizace -
vybudovani kanalizace. Pak jsou tu méné jasné zmeény, ale u téch bude zaleZet vzdy na
konkrétni situaci a na tom, jestli se opravdu nové zasahuje do vlastnickych prav Ci
vefejnych zajmU nebo ne.

26. Co znamena, Ze je Uzemni plan diskriminaéni viéi nékterym vlastnikim?

Uzemni plén je diskrimina&ni tehdy, kdy? zachazi se stejnymi pozemky réizné. MlzZete si
pfedstavit situaci, kdy jsou v obci urgité plochy, které by mohly byt zastavitelné. VSechny
jsou zhruba stejné navazany na zastavéné Uzemi, na vSech je zemédélska pada s lll.
tfidou ochrany, vSechny jsou dostupné ze stavajicich pozemnich komunikaci a vSechny
maji podobnou rozlohu. Ani na jedné se nenachazi cenné pfirodni prvky. Obec ale fekne,
Ze zastavitelné budou jen nékteré a ostatni ne. HorSi pfipad nastane, pokud jsou
v platném uzemnim planu uvadéné plochy jiz zastavitelné a obec zménou zastavitelnost
nékterych zrusi. Kdyz obec neni schopna vysvétlit odliSné zachazeni, je to diskriminace.

Naopak diskriminace neni, kdyz jsou v obci dvé zastavitelné plochy, z nichz jedna je na
zemeédélské plde se IV. tfidou ochrany a druha s |. tfidou ochrany. Obec tu druhou zrusi
s odlvodnénim, Ze je tfeba chranit Urodnou pladu. Obé plochy jsou zjevné rozdilné, o
diskriminaci tedy nejde.

Diskriminace je u soudu velky problém a ¢asty divod pro ruseni Uzemnich plana a jejich
zmeén.

27. Jak diskriminaci tedy mame predchazet? Da se to vibec?

Da se to, i kdyz je to pracné. Je tfeba uvazit vlastnosti jednotlivych ploch a dotéenych
pozemk( a regulovat jednoduse podobné stejné. Pokud je nékde vymezen Uzemni
systém ekologické stability, je to dlivod, aby takové plocha nebyla zastavitelnd, na rozdil
od plochy, ktera navazuje na zastaveéné Uzemi a zadné pfirodni jevy se na ni nenachazi.

28.Vlastnik do pfipominky napsal, Ze je pry regulace vicéi jeho pozemku
neprimérena. Co to znamena? Co s tim udélat?

Obec, nebo spiSe pofrizovatel s projektantem, si musi pfi pofizovani Uzemniho planu
polozit pét otazek. Kdyz si na né odpovi ano, je regulace pfiméfena a ma velkou Sanci
obstat u soudu. Tyto otazky definovaly soudy takto:

1) Maé zasah Ustavné legitimni a o zakonné cile opreny davod?



a. Napriklad ochrana zivotniho prostfedi nebo chybéjici vefejna
infrastruktura.

2) Je zasah ¢inénv nezbytné nutné mire?

a. Pokud je tfeba omezit zastavitelnost jen na ¢asti pozemku napfiklad kvali
vedeni biokoridoru, neni zruSena na celé rozsahlé ploSe.

3) Je zésah cinén nejSetrnéjSim ze zplsobl vedoucich jesté rozumné k
zamysSlenému cili?

a. Kdyz chybivefejna infrastruktura, je mozné nejdfive uvazovat o etapizaci a
planovaci smlouvé, a nikoliv hned pfevadét pozemky do nezastavéného
uzemi.

4) Je zésah ¢inén nediskriminaénim zplsobem?

a. Se stejnymi pozemky je zachazeno stejné (viz otazka €. 26 a 27).
5) Je zasah ¢inén s vylouc¢enim libov(le?

a. Uzemni plan je Fadné oddvodnén a regulace vysvétlena.

29. Jak podrobné musime pripominky vyporadat? Musime se podrobné zabyvat
opravdu vsemi?

Pfipominky by mély byt rozdéleny na ty, které podali vlastnici. Tém by se méla vénovat
pozornostvelka, v podstaté by jejich vypofadani mélo byt podobné odlivodnéni spravniho
rozhodnuti. Musi byt vysvétleno, proc je zvolena ta a ta regulace a pro€ se na pfipominky
nebude reagovat. Pfipominky ,,béZnych“ subjektl (nevlastnik(l) mohou byt vyporadany
obecnéji, ale pfece jen by jim méla byt vénovana pozornost Odavodnéni pfipominky a
samotné odlvodnéni opatfeni obecné povahy — Uzemné planovaci dokumentace se
navzajem prolinaji a soudy je hodnoti dohromady. Doporucujeme se podrobnéji zabyvat
také pripominkami spolkd, protoze ty mohou jit (stejné jako vlastnici) k soudu.

30. Podili se na vyporadani pripominek uréeny zastupitel nebo je to jen véc
projektanta a porizovatele?

Vyporadani pfipominek je formalné podle stavebniho zakona hlavné véci pofizovatele,
spolupracuje s nim urceny zastupitel. Do procesu se v praxi samozrejmeé, byt neformalne,
zapojuje i projektant, nebot on navrh uzemniho planu, textovou i grafickou ¢ast pfipravil
a mel by si zvolené feSeni obhajit.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv a celkové uUzemniho planovani, sledujte web
Advokatni kancelafe David Zahumensky. Pravé tam zvefejiiujeme informace ze soudni
rozhodovaci praxe, odpovéedi na otazky a navody pro obce i stavebniky.

KONKAKTY
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka
Mgr. David Zahumensky, advokat

Telefon
+420721725474
+420608 719535

E-mail

david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

Web

www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz
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